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Nieruchomosci jako wyznacznik trendow
rozwoju regionalnego i globalnego

Elzbieta Maczynska

STRESZCZENIE

Nieruchomosdci z definicji cechuje nieprzemieszczalnosé i trwatosé. W przeciwienstwie do tego globalizujacy sie
w coraz wiekszym stopniu $wiat jest coraz bardziej ,wedrujacy” i ewoluuje w kierunku , gospodarki nietrwatosci”
[Kotodko 2008]. Natomiast nieruchomosci i inwestowanie w nie z natury wymagaja dtuzszej perspektywy. Stad tez
jednym z waznych wyzwan we wspolczesnej gospodarce jest racjonalne, efektywne godzenie tych przeciwstawnych
trendéw.

Polityka rozwoju sektora nieruchomoséci powinna by¢ zintegrowana z dtugofalowym, strategicznym ksztattowa-
niem rozwoju regionu i kraju oraz z dtugookresowymi planami jego przestrzennego zagospodarowania.

Odnotowywany w Polsce niedostatek polityki strategicznej negatywnie wplywa na efektywnos¢ rozwoju sektora
nieruchomosci.

Wprowadzenie

Nieruchomosci z definicji cechuje nieprzemieszczalnos¢ i trwatos¢. W przeciwienstwie
do tego globalizujacy si¢ w coraz wigkszym stopniu $wiat jest coraz bardziej , wedrujacy”
i ewoluuje w kierunku , gospodarki nietrwatosci” [Kotodko 2008]. Powstaje zatem pytanie,
czy i w jakim stopniu najbardziej trwaly zaséb, jakim sg nieruchomosci, podlega¢ bedzie
nowym trendom w gospodarce, w tym przede wszystkim niebywalej dynamizacji przemian,
zwlaszcza technologicznym, ale takze spolecznym. Przemiany te sprawiaja, ze przesztos$é
staje si¢ nader szybko tak nieporéwnywalnie rézna od terazniejszosci, ze wykorzystywa-
nie analiz retrospektywnych staje si¢ coraz bardziej trudne, a zarazem problematyczne dla
ksztattowania terazniejszosci, a tym bardziej przysztosci. Natomiast nieruchomosci i inwe-
stowanie w nie z natury wymaga dtuzszej perspektywy. Stad tez jednym z waznych wyzwan
we wspolczesnej gospodarce jest racjonalne i efektywne godzenie tych przeciwstawnych
trendow. I tej wlasnie problematyki dotyczy ten artykut.

Nieruchomosci a gospodarka globalna

Sektor nieruchomosci to sektor silnie rzutujacy na cata gospodarke. Korzystna sytuacja
na rynku nieruchomosci w sposob zmultiplikowany przektada sie na korzysci dla catej go-
spodarki, ale zarazem kryzys na tym rynku z reguly szybko i ze zwielokrotniona silg przeno-
si sie na calg gospodarke. Cho¢ bezposredni udziat sektora nieruchomosci w tworzeniu PKB
nie przekracza kilku procent, to — jak dowodzi praktyka krajowa i zagraniczna — dysfunk-
cjonalnos¢ tego sektora multiplikacyjnie negatywnie rzutuje na gospodarke nie tylko krajo-
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wa, ale i globalng. Dowodza tego chociazby ostatnie doswiadczenia wynikajace z kryzysu
na rynku nieruchomo$ci w USA. Takze do$wiadczenia wielu innych krajéw potwierdzaja,
ze chod rynek nieruchomosci bezposrednio nie stanowi wiodacego czynnika kreowania PKB,
to jednak sita oddziatywania tego segmentu na inne dzialy gospodarki okazuje sie by¢ spek-
takularnie duza. Potwierdza to historia i cechy wszystkich $wiatowych kryzyséw, poczaw-
szy od wielkiego kryzysu okresu miedzywojennego poprzez kryzysy, jakich doswiadczyta
gospodarka wielu krajow w ostatnim dwudziestoleciu.

To jak silnie rynek nieruchomosci i jego kryzysy rzutuja na cata gospodarke i funkcjo-
nowanie przedsigbiorstw, ilustruje m.in. opinia doradcy ekonomicznego bylego prezydenta
USA Billa Clintona, R. Wescytta, ktory oszacowat pod koniec 2006 roku, ze az 64% wzrostu
gospodarczego i 80% wzrostu zatrudnienia USA w latach 2001-2005 byto spowodowane ryn-
kiem nieruchomosci (cho¢ jego udziat w PKB wynosi jedynie 5%) [Piech 2007]. Wskazuje to,
ze koniunktura na rynku nieruchomosci jest kolem napedowym gospodarki, jednak zara-
zem kryzys na tym rynku moze prowadzi¢ do glebokich zapasci i wstrzaséw w gospodarce
oraz dramatycznego pogarszania si¢ jej kondycji, w tym kondycji przedsigbiorstw, a tak-
ze gospodarstw domowych. Dlatego tez wycena nieruchomosci jest kwestig tylez ztozona,
co i newralgiczna.

Dowodéw na silne zwiazki sektora nieruchomosci z innymi dziedzinami Zzycia gospo-
darczego i spotecznego jest wiele. Gldéwnym sa powigzania sektora nieruchomosci z polityka
monetarng. Praktyka dowodzi, Ze cho¢ wszystkie wspolczesne kryzysy w gospodarce mia-
ly podtoze w kryzysach na rynku nieruchomosci, to cecha wspdlna i wspdlnym podltozem
tych kryzysow byta zbyt luzna polityka kredytowa bankéw centralnych, czego nastepstwem
byt wzrost cen nieruchomosci i przewarto$ciowania na rynku papieréw wartosciowych.
W wyniku tego rynek wymusza korekte, czyli proces odwrotny, tj. proces spadku cen nieru-
chomodci i indeksow gietdowych, co pociaga za soba kryzys w calej gospodarce. Potwierdza
to austriacka teoria cykléw koniunkturalnych, wiazaca cykliczno$é na rynku nieruchomosci
i w gospodarce z polityka stopy procentowej i dziatalnoscig bankow centralnych. W bardzo
ostrej formie przedstawit to tez m.in. Jeffrey Sachs, uznajac, ze amerykarniski kryzys w znacz-
nym stopniu zawdzigczamy wtasnie FED oraz Zyczeniowemu mysleniu administracji Busha. Jednym
z gtownych winowajcéw byt sam Alan Greenspan, ktory pozostawit swemu nastepcy Benowi Bernanke
straszliwg schede [Sachs 2008].

Dowodem Scistych powigzan miedzy sektorem nieruchomosci a innymi dziedzinami jest
wplyw polityki podatkowej na ten sektor. W Polsce znajduje to odzwierciedlenie w pertur-
bacjach zwiazanych z opodatkowaniem nieruchomosci, w tym wciaz nierozwigzany pro-
blem podatku katastralnego. Niewdrozenie takiego podatku stanowi bariere rozwoju sek-
tora nieruchomosci, w tym transakgji ukierunkowanych na doinwestowanie tego sektora.
Obowiazujacy obecnie podatek od nieruchomosci, niezwigzany z ich wartoscia, nie sprzyja
racjonalizacji gospodarki nimi, co z kolei przektada sie¢ na dysfunkcjonalnos¢ rachunku eko-
nomicznego w skali globalnej.

Kolejnym przykladem sa zaleznosci miedzy rynkiem nieruchomosci a sytuacja demo-
graficzna. Analizy dowodza, ze wychodzenie z kryzysu na rynku nieruchomosci jest tym
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bardziej trudne i dfugotrwale, im wiekszy udziat w strukturze wiekowej ludnosci maja oso-
by starsze. Osoby takie znacznie czesciej bowiem sprzedaja anizeli kupuja nieruchomodci.
W wyniku tego rosnie ich podaz, ktéra w sytuacji kryzysu nie znajduje zréwnowazenia
w popycie. [lustruje to wykres potwierdzajacy, ze jedna z barier wychodzenia z trwajace-
go obecnie kryzysu na rynku nieruchomosci w USA (zapoczatkowanym w 2005 roku) jest
starzenie sie Amerykanow [The Economist 2008a]. Zmniejszajaca si¢ w ostatnim okresie
w wyniku kryzysu intensyfikacja tak charakterystycznego do niedawna dla USA zjawiska
drenazu moézgdw (the brain drain) i zarobkowej migracji do tego kraju dodatkowo pogltebia
ten niekorzystny dla rynku nieruchomosci trend [The Economist 2008b].

I Sell signal
People buying and selling homes in each age group
United 5tates, average annual %, 1995-2000

Sellers [

| 1 | L | 1 | I | | | [ |

2l- 25- 30- 35- 40- £5- 50- 55- G0- E£5% 70- 75 B+
24 29 34 20 44 40 54 50 64 &9 Te 79

Age group
Source: Dowell Myers, University og Southern California

Ofiarami kryzyséw na rynku nieruchomosci sa w pierwszym rzedzie instytucje i przed-
siebiorstwa najbardziej powiazane z rynkiem nieruchomosci i rynkiem kapitatowym: banki,
towarzystwa ubezpieczeniowe, fundusze inwestycyjne, przedsiebiorstwa budowlane, w tym
firmy deweloperskie. Kryzysy w tych przedsigbiorstwach pociagaja nastepnie kryzysy u ich
kooperantéw. Pojawia si¢ zglobalizowany efekt , kryzysowego domina”. Rozwdj rozmaitych
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innowacji finansowych i oferowanych na zglobalizowanym, sieciowo powigzanym rynku
pieniezno-kapitatowym produktéw sprawia, ze cho¢ nieruchomosci stanowia z natury akty-
wa o charakterze lokalnym i nieprzemieszczalnym, zmiany na lokalnych rynkach nierucho-
mosci nabierajg wymiaru globalnego, znajduja odzwierciedlenie w skali globalnej.

Historia gospodarcza i analiza kryzyséw dowodzi, ze wspdtczesnie pierwsze sympto-
my sytuacji kryzysowych pojawiaja sie wtasnie na rynku nieruchomosci i w budownictwie,
a zarazem rynki te wychodza z kryzysu jako ostatnie. Stad tez kryzysy na rynkach nieru-
chomosci nierzadko trwaja dtugo, np. zapoczatkowany w 1989 roku kryzys w Japonii trwat
ok. 10 lat, a okres ten okreslany jest jako ,stracona dekada”.

Ze wzgledu na globalne nastepstwa zmian na rynkach nieruchomosci rynek ten powi-
nien by¢ stale, starannie i szczegétowo monitorowany, z wykorzystaniem m.in. narzedzi
i systemdw wczesnego ostrzegania [por. m.in. Maczyniska, Zawadzki 2006; Maczyniska 2004;
Maczynska, Kucinski 2005]. Istotna jest przy tym rzetelno$¢ kontroli wiarygodnosci pod-
miotow i papieréw wartosciowych na rynku pieniezno-kapitatlowym. W przypadku obecne-
go kryzysu na rynku USA kontrola ta okazala si¢ zawodna. Najwieksze agencje ratingowe
Moody’s, Fitch oraz Standard&Poor’s blednie ocenily (przewartosciowaly) zaréwno wiary-
godnos¢ kredytowa osob zaciagajacych kredyty hipoteczne typu subprime, jak tez wiary-
godnos¢ obligacji zabezpieczonych hipoteka [Financial Times 2008].

Sektor nieruchomosci - wymag holizmu i interdyscyplinarnosci

Zlozono$¢ powigzan sektora nieruchomosci z innymi sektorami gospodarki krajowej
i globalnej wymaga wysoce interdyscyplinarnego podej$cia w ksztaltowaniu rozwoju tego
sektora. Jakakolwiek jednostronno$¢ w realizacji przedsiewziec z tego obszaru narusza pod-
stawowy wymog wspodtczesnego paradygmatu cywilizacyjnego, tj. wymadg zréwnowazone-
go rozwoju. Niespelnienie tego wymogu w sferze inwestowania w nieruchomosci sprawia,
ze inwestycje takie umozliwiajg jedynie kroétkotrwale, czesciowe rozwigzanie biezacych
probleméw spotecznych i gospodarczych, ale zarazem zwiekszaja ryzyko pojawiania sie
po pewnym czasie nowych, z reguty trudniejszych do rozwigzania, bo odtozonych w cza-
sie, probleméw. Zatem sektor nieruchomosci wymaga zintegrowania z dtugookresowym
programowaniem strategicznym rozwoju kraju, z uwzglednieniem kwestii ekonomicznych,
spolecznych, ekologicznych i przestrzennych. Niezbedne jest tu zatem podejscie i interdy-
scyplinarne, i holistyczne (te dwa pojecia nie sa bowiem tozsame). Nieracjonalne wybory
w tym obszarze prowadzi¢ moga m.in. do marginalizowania aspektow ekologicznych i spo-
fecznych, a w konsekwencji do ich dramatycznego narastania, czego przejawem jest np. zja-
wisko slumsow w wielu wielkich aglomeracjach (ale nie tylko).

Sektor nieruchomosci powinien zatem stanowi¢ integralna czes¢ polityki gospodarczej,
ale rozumianej calosciowo, w tym m.in. polityki przestrzennej, polityki rozwoju infrastruk-
tury, polityki ochrony dziedzictwa narodowego, polityki spotecznej i polityki ekologiczne;j.
Niestety, w Polsce tak sie nie dzieje, co wynika z wielu przyczyn, w tym m.in. takich jak
zmarginalizowanie kwestii strategicznego programowania rozwoju kraju, jego podporzad-
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kowanie biezacym potrzebom, ktére nabieraja znaczenia priorytetowego. Miato to i ma na-
dal rozmaite negatywne konsekwencje dla rozwoju Polski, ale obecnie nastepstwa zaniedban
w nieruchomosciach przejawiaja sie ze szczegolna ostroscia ze wzgledu na dokonujace sie
w Polsce jednoczesnie 3 gtebokie przetomy: przetom ustrojowy, cywilizacyjny i integracyjny.
Ksztaltowanie rozwoju sektora nieruchomosci wymaga uwzglednienia nastepstw wszyst-
kich tych przetlomdw, co stwarza warunki na identyfikacje gtéwnych zagrozen i szans roz-
wigzywania probleméw nie tylko gospodarczych, ale i ekologicznych oraz spotecznych.

Jedna z zasadniczych barier efektywnego rozwoju sektora nieruchomosci jest niedostoso-
wanie zasad polityki gospodarczej i ustroju gospodarczego do wymogoéw nowego paradyg-
matu cywilizacyjnego, cywilizacji bazujacej na wiedzy i informacji, cywilizacji gospodarki
wirtualnej, skrajnie r6znej od industrialnej poprzedniczki. Swiadczy o tym chociazby podej-
Scie w polityce gospodarczej do rozwoju miast i migracji.

Stratedzy polityczni przewaznie nie sq sktonni pogodzic sie z rozwojem osrodkéw miejskich i stara-
ja sie mu zapobiega¢, ograniczajgc migracje. Tego typu strategie polityczne sq nieefektywne i powodujg
redukcje mieszkan dla ubogich, sprzyjajac tym samym powstawaniu slumséw. Choé poszczegdlne kra-
je rézniq sie miedzy sobq, rozwdj obszardw miejskich jest w wigkszym stopniu rezultatem naturalnego
wzrostu niz migracji. Migracja ma w istocie pozytywny wptyw na miasta [Raport UNFa].

Cho¢ genetyczne niejako podtoze kryzyséw w gospodarcze i na rynku nieruchomosci
Iaczy sie z typowa dla gospodarki rynkowej cecha cyklicznosci i wystepowaniem cykli ko-
niunkturalnych, to obecnie koronna przyczyna sytuacji kryzysowych jest dokonujacy sie
obecnie w skali $wiatowej przetom cywilizacyjny, wyrazajacy sie w wygasaniu cywilizagji
przemystowej i przechodzeniu do nowego modelu gospodarki, gospodarki zwirtualizowa-
nej (z ,sieciowa wladzg” i ,usieciowieniem demokracji”), ,wikinomii” majacej w znacznej
mierze cechy , gospodarki nietrwatosci”, co juz samo w sobie moze stanowi¢ zarodek kryzy-
su. O sukcesie decyduje umiejetnos¢ konkurowania o przysziosé, a kryzysy i upadtosci cze-
Sciej majg podloze w nieumiejetnosci dostosowania sie do wymogow przysztosci. Historia
gospodarcza potwierdza, ze kryzysowe sytuacje w gospodarce na rynku nieruchomosci na-
silaja sie w warunkach gtebokich przetloméw cywilizacyjnych [Tapscott, Williams 2008].

Na naszych oczach kurczy sie cywilizacja industrialna, ustepujac miejsca innej, nowej,
ciggle niedodefiniowanej [por. Maczynska 2007]. Przemiany te przynosza nie tylko pozadane
zmiany, ale takze zmiany negatywne, przewaznie na wieksza skale anizeli mozna bylo ocze-
kiwa¢. Niebywaly postep technologiczny i postep w gospodarce w wielu krajach nie idzie,
niestety, w parze z postepem spolecznym i poprawa jakosci zycia, czego wyrazem jest m.in.
narastanie ryzyka oraz niepewnosci. Najbardziej spektakularne tego przejawy to narastajace
w Swiecie bezrobocie i utrzymujace si¢ obszary nedzy, slumséw (przy réwnoczesnej koncen-
tracji bogactwa) i niewykorzystanych obiektow poprzemystowych [por. Toffler 1996, 2003].
Cho¢ nie do przecenienia jest pozytywna rola postepu technologicznego i nowych techno-
logii w rozwigzywaniu tych trudnych probleméw, to zarazem coraz wyrazniej ujawniaja sie
,mroczne strony nowych technologii”, w tym np. umozliwiajace genetyczne modyfikacje
natury oraz zwiazane z wykorzystywaniem internetu w celach przestepczych. Oceny do-
konujacych sie przemian coraz czesciej sa ambiwalentne. Niekiedy sa one drastycznie prze-
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ciwstawne i ostre, mimo swiadomosci, ze glebokim przemianom pozadanym i pozytywnym
najczesciej towarzysza takze elementy destrukcji. Zawsze tak sie dzieje, gdy ,stare zastepuje,
wypycha nowe”.

Analiza narastajacych trudnosci w przeciwdziataniu niekorzystnym zjawiskom spotecz-
no-gospodarczym oraz nieskutecznos¢ konwencjonalnych rozwiazan, sktania do hipotezy,
ze 1 przyczyny tego sa niekonwencjonalne, majace wilasnie podloze w przelomowych prze-
mianach cywilizacyjnych. Tymczasem zaréwno politycy, jak i menedzerowie usitujg roz-
wiazywaé wystepujace problemy, nie uwzgledniajac w dostatecznym stopniu ($wiadomie
lub nieSwiadomie) nowoczesnych trendéw i wymogoéw gospodarki, trendéw wynikajacych
z przetomu cywilizacyjnego.

Gwaltowno$¢ przemian sprawia, ze gospodarka nabiera cech ,gospodarki nietrwa-
losci”. Nietrwale sg zawody, stanowiska pracy i pozycje w hierarchii menedzerskiej.
Ponadnarodowym fuzjom i przejeciom towarzyszy powstanie nowej grupy zatrudnionych
-, korporacyjnych nomadéw”, , korporacyjnych cyganéow”.

Wiszystko, co sig obecnie dzieje w zyciu publicznym i prywatnym — a nawet tym najbardziej osobi-
stym — z wyjgtkiem moze kilku dziedzin nauki, jest prowizoryczne [Toffler 2002, 88 i nast.].

Na rynku nieruchomosci, ale zarazem na rynku pracy pojawiaja si¢ takze inne trendy
zmieniajgce funkcjonowanie sektora nieruchomosci i calej gospodarki. Wymieni¢ tu mozna
m.in. crowdsourcing (konsument, nabywca ustug staje sie zarazem samodzielnym ich wy-
konawecg, co szczegolnie jaskrawo uwidacznia sie na przyktadzie bankowosci internetowe;j,
ale procesy te obejmuje takze inne rodzaje dziatalnosci, np. projektowania, ustug architekto-
nicznych, medycznych i innych) czy rozwoj systeméw pracy czasowej itp. Dobrze juz znany
i od lat rozwijany time-sharing to zaledwie w przypadku nieruchomosci czubek géry lodowe;j.

Przedstawione trendy wskazujg zarazem na problemy w ksztattowaniu rozwoju nie-
ruchomosci, w tym miast i ich funkcjonowaniu oraz zagospodarowywaniu obiektéw po-
przemystowych. Przewazajaca czes¢ tych probleméw to problemy spoteczne (bezrobocie,
migracje, zdrowotnos$¢, transport, komunikacja i in.). Wytaniaja sie tu zarazem kwestie wy-
boru modelu ustroju gospodarczego. Jest to istotne, tym bardziej ze globalizacja sprawia,
iz zmieniaja sie obszary i kompetencje decyzyjne [Toffler 1989]. Zmieniajq si¢ zarazem relacje
miedzy jednostkami wladzy centralnej i lokalnej, w tym samorzadowe;j.

Ustréj gospodarczy. ,Btedy na gorze”

Pojawiajace sie pod wptywem przetomu cywilizacyjnego rysy na tradycyjnych, dostoso-
wanych do cywilizacji industrialnej rozwigzaniach sktaniaja do refleksji nad modelem ustro-
ju gospodarczego. Zmiana ustroju oznacza zarazem zmiane wladzy na réznych szczeblach,
w tym lokalnym i ponadnarodowym.

Znaczenie rozwiagzan ustrojowych i modelu rzadéw dla funkcjonowania sektora nieru-
chomosci, w tym catych miast, bardzo obrazowo odzwierciedla sentencja zawarta w opu-
blikowanym w The Economist raporcie specjalnym na temat funkcjonowania miast i arty-
kule pod symptomatycznym tytutem Bledy na gorze: Not all happy cities resemble one another,
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but each unhappy city is at least partly unhappy for a single reason: misgovernment. The quality of
government, local and national, is the most important factor, apart from the economy, in the success
(of a city) [The Economist 2007].

Jakos¢ rzadow jest istotna, tym bardziej ze w Swiecie biznesu i polityki toczy sie ostra
walka o wtadze, o utrzymanie jej obszardéw, wyznaczanych wszakze przez przemijajaca cy-
wilizacje industrialng. Jej materialny wizerunek w zderzeniu z wizerunkiem nowoczesnej,
ale czesto dla wielu ludzi niezrozumiatej, gospodarki zwirtualizowanej wciaz wydaje sie
atrakcyjny. Zwolennicy cywilizacji industrialnej wskazuja na jej transparentnos¢, niezaste-
powalno$¢ i zywotnos$¢ (co jest okreslane jako jurny materializm). Konflikty miedzy zwolen-
nikami starej i nowej cywilizacji opdzniajg przemiany. Kazdy kraj, ktory z rozmystem wybiera
droge jurnego materializmu, skazuje sam siebie na role Bangladeszu dwudziestego pierwszego stulecia
[Toffler 1996].

W warunkach nowego paradygmatu rozwojowego zmianie ulegaja stosunki wlasnosci,
co wynika z faktu, ze rozstrzygajace znaczenie ma, nie jak w klasycznym kapitalizmie wta-
snos¢ srodkow produkcji, a kapitat intelektualny. Dlatego tez, kluczowa kategoria staje sie
»dostep” (acces) do wiedzy i informacji, czego przeciwienstwem jest ,wykluczenie”. Dlatego
tez, najmaqdrzejsze kraje i miasta na Swiecie nie tylko starajq sie swoim mieszkaricom najszybszy dostep
do internetu, ale takze za jak najmniejsza cene w najodleglejszych miejscach [Friedmann 2006, 358].
Szczegodlnie grozne i brzemienne w skutki jest bowiem wykluczenie informacyjne, informa-
cyjny analfabetyzm. Niektdre kraje, w tym Szwecja, uznaja dopuszczenie do takiego wyklu-
czenia za naruszenie podstawowych zasad demokracji, porzadku demokratycznego, a tym
samym jego zagrozenie. Dlatego tez intensyfikuja dziatania zapobiegajace temu.

O koniecznosci uwzgledniania wptywu przemian cywilizacyjnych na ksztatt ustro-
ju gospodarczego i infrastruktury gospodarki przekonuja doswiadczenia wielu krajow.
Niespojnosci miedzy przemianami cywilizacyjnymi a rozwiazaniami ustrojowymi prowa-
dza do patologii w funkcjonowaniu gospodarki, w tym degradacji catych obszaréw i pato-
logii w relacjach spolecznych. Nierzadko towarzyszy temu gigantyczny chaos instytucjo-
nalny oraz nasilanie si¢ zjawiska korupcji i aktywnego poszukiwania renty (rent seeking),
czego nastepstwem jest zmniejszanie si¢ dobrobytu (jalowa strata dobrobytu) i zwigkszanie
cen'. Dawne paristwo o wyraznym centrum i hierarchicznie uporzqdkowanych, jednolitych logicznie
procedurach juz nie istnieje. Przeksztatcito si¢ w panstwo sieciowe (network state), z pajeczynami
powiqzan, wysnuwajgcymsi sig czesto poza nominalne granice i cigzqcymi ku zewnetrznym osrodkom
dyspozycji [Staniszkis 2003, 17]. Obecnie konkuruja miedzy soba nie tylko przedsiebiorstwa,
ale i panistwa, przede wszystkim poprzez system ksztattowania regulacji gospodarki, regula-
¢ji prawnych, rynku pracy i infrastruktury informacyjnej.

Niedostosowanie w polityce spoleczno-gospodarczej rozwiazan systemowych do wy-
zwan wspolczesnosci owocuje wieloma zjawiskami negatywnymi, w tym m.in. szeroko opi-
sywanymi w literaturze syndromami , tragedii wspolnego pastwiska”2. Niestety, syndromy

! Pisze o tym m.in. S. Sztaba [2004].
2 Jest to zidentyfikowany przez G. Hardina [1968, 1243-1248] mechanizm naduzywania dobr i ustug socjalnych, dar-
mowych. W kazdym spoteczenstwie znajda sie ludzie, ktérzy na takie gminne pastwisko wygnaja tyle swych kréw,
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,tragedii wspdlnego pastwiska” wystepuja nierzadko w polityce, w tym w sektorze nieru-
chomosci, w polityce przestrzennej i rozwoju miast. W takich warunkach interes spoleczny
odsuwany jest na dalszy plan, na rzecz intereséw waskich grup politykéw czy rozmaitych
lobbies.

Nieprawidlowosci rozwojowe, charakterystyczne wspotczesnie dla wielu wysoko rozwi-
nietych krajéw europejskich, sa spowodowane w znacznym stopniu przez btedy polityki go-
spodarczej [Kloten 1997, 106]. Bardzo sugestywnie przedstawia to U. Beck: Unii Europejskiej
znosimy granice wewnetrzne, ale tez rozpaczliwie umacniamy granice zewnetrzne. Probujemy od-
dzieli¢ sig od Swiata, by zapewnic sobie bezpieczeristwo i chronic¢ nasz rynek — zwtaszcza rynek pracy.
Jedno i drugie jest Smieszne (podkr. — autorki). Prawdziwe niebezpieczenistwa bez trudu przenikajq

granice. A jezeli Hindus, Rosjanin lub Chinczyk bardzo chce sie dosta¢ na nasz rynek pracy, moze to
przeciez zrobic przez Internet [Polityka 2005, 7].

Nowa postindustrialna cywilizacja wymaga umacniania i wspierania mobilnosci, kre-
atywnosci i indywidualizmu, a tym samym uznawania nie tylko typowych dla ustrojéow
demokratycznych ,racji wiekszosci”, ale i ,racji mniejszosci”, co zmniejsza ryzyko wyklu-
czenia spolecznego i umozliwia pelniejsze wykorzystanie potencjalu spotecznego (wszakze
wszystko sprowadza sie do nas jako jednostek ludzkich) [Sachs 2006]. Stanowi to podstawe
rozwoju spoteczenstwa obywatelskiego, co zarazem wymaga podziatu obszaréw decyzji,
z uwzglednieniem ich podzialu na decyzje lokale, krajowe i ponadnarodowe. Zdaniem
A.1iH. Toffleréw, przeniesienie decyzji na szczebel wyzszy od panstwa narodowego nie tylko otwie-
ra mozliwos¢ skutecznego uporania si¢ z problemami, ktore nalezq wspdtczesnie do najtrudniejszych
i najbardziej zapalnych, ale zarazem odcigza zablokowane centra panstwowe [Toffler 1996, 222]°.

Sektor nieruchomosci a niepewnos¢ i kultura myslenia strategicznego

W wyniku dokonujacych sie pod wptywem bezprecedensowej dynamiki postepu tech-
nologicznego i innowacji, gospodarka $wiatowa staje sie coraz mniej stabilna, coraz bardziej
,przemieszczalna”, a kolejne fale innowacji prowadza nie tylko do pozadanej , kreatywnej
rekonstrukcji” czy destrukgji tworczej, lecz takze destrukcji przynoszacej nieodwracalne
badz trudno odwracalne, dalekosiezne skutki spoteczne, gospodarcze, ekologiczne i prze-
strzenne, radykalnie zmieniajace sytuacje i warunki bytowania ludzi, przedsiebiorstw, in-
stytugji i krajéw. Stojace przed ekonomistami niezbywalne zadanie ksztattowania przyszto-
Sci gospodarczej jest tym bardziej trudne, ze ekonomia to nauka spoteczna, a zatem nauka,
w ktorej nigdy nie ma uniwersalnej pewnosci i zaden, nawet najlepszy ekonomista nie moze
takiej pewnosci zagwarantowad. Zarazem ksztattowanie przysztosci zawsze, przynajmniej
czeSciowo, zwigzane jest z tzw. Sciezka zaleznosci, zaleznosci od przesztosci i, genetycz-
nych”, spoteczno-ekonomicznych i przestrzennych uwarunkowan.

ze nieuchronnie zamienia je w nieuzytek. Przykladow takich darmowych pastwisk jest mndstwo, wsrdd najnowszych
wymieni¢ mozna internet, przy wszystkich jego zaletach jest to narzedzie, ktére moze by¢ naduzywane w sposob
spotecznie szkodliwy.

% Autorzy ci wskazuja, ze polityczna decentralizacja sama przez sie nie gwarantuje demokracji: mozliwe sq przypadki bardzo
dokuczliwej tyranii lokalnej, a lokalni politycy bywajq o wiele bardziej skorumpowani niz ich odpowiednicy na niwie parnstwowej.
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Czy zatem w obecnych warunkach w ogdle mozliwe jest racjonalne ksztattowanie roz-
woju sektora nieruchomosci? Czy mozliwe jest przejscie od rozwoju ,,zaleznego od sciezki”
do kreowania nowej $ciezki rozwoju? Czy i w jakim stopniu ekonomisci odpowiedzialni sg
za ksztaltowanie tego sektora i czy moga ksztaltowac ja tak, by ustrzec ludzi przed niepo-
zadanymi, trwale destrukcyjnymi zjawiskami, a zarazem, by w sposoéb kontrolowany wy-
korzystywac nieustanne i coraz silniejsze ,fale innowacji” dla kreatywnej, efektywnej ich
transformacji?

Odpowiedz na tego typu, w przewazajacej mierze otwarte pytania jest tym bardziej istot-
na, ze rosnaca niepewnos¢ jest jedna z szybko nasilajacych sie¢ w ostatnich latach cech by-
towania spolecznego i gospodarczego. Coraz czesciej miasta, przedsiebiorstwa, kraje i cate
regiony gospodarki globalnej zaskakiwane sa przez nieoczekiwane sploty wydarzen oraz
negatywne, trudne do przewidzenia i opanowania zjawiska spoleczne, gospodarcze, ekolo-
giczne, w tym klimatyczne i inne [por. Toffler 2003, 1996].

Wszystko to wskazuje na koniecznos$¢ poglebionej refleksji na temat kreatywnosci i de-
strukcji w gospodarce [Maczynska 2007, 297-320]. Obecnie wyraznie zwigksza sig rola re-
fleksji strategicznej, a koniecznos¢ jej jest paradoksalnie tym wieksza, im wigksza jest nie-
pewnos¢ i im wieksze sa zagrozenia nieprawidlowosciami rozwojowymi [Raport UNFa, 1].
Nastepstwa braku dtugookresowej strategii gospodarczego rozwoju kraju moga by¢ dotkli-
we tym bardziej, ze krotkofalowo$¢ sprzyja populizmowi, a ten z kolei nie sprzyja mysleniu
strategicznemu.

Skoro niekwestionowana cecha wspodlczesnych czaséw jest narastajagca niepewnosé
i zmienno$¢, to w takich warunkach nie pozostaje nic innego, jak uznac btad za stan natural-
ny, bo paradoksalnie rosng woéwczas szanse na minimalizowanie bledéw. Nie da sie stworzy¢
sensownej ekonomii abstrahujgcej od nieprzewidywalnosci ludzkich reakcji na sygnaty, informacje,
polecenia, bodZce*. Zatem konieczno$¢ dysponowania dlugookresowymi strategiami jest tym
wigksza, im wigksza jest niepewnos¢ dziatania i ryzyko popelnienia btedow.

Podkresla to R. Frydman: Zaproponowalismy nowy sposéb budowania modeli ekonomicznych,
Zeby przekonaé wspdlnote ekonomistow, ze juz nie ma sensu udawac, iz mogq odkry¢ cos, co z natury
rzeczy jest nie do odkrycia, i ze nie warto juz wierzy¢ w kolejne tworzone i ogtaszane modele, ktdre
muszq zawodzi¢. Nikt dzis nie chce iS¢ w strone, ktdéra z zaloZenia nigdy nie da poczucia pewnosci.
Ale w naukach spotecznych — a ekonomia jest naukq spoteczng — nigdy nie ma pewnosci. Kto szuka
uniwersalnej pewnosci, ten z natury rzeczy skazany jest na porazke. Nawet najwybitniejsi eksperci nie
uwolnig nas od niepewnosci [Polityka 2008, 3].

Dlatego tez niezbedne jest uwzglednianie czynnika niepewnosci jako nieodtacznego ele-
mentu ksztattowania systemow i strategii gospodarczych. W warunkach niepewnosci strate-
gie dlugofalowe staja sie tym bardziej niezbedne, chociazby po to, zeby identyfikowac przy-
czyny odchylen od zatozen i uwzglednia¢ je w decyzjach gospodarczych (biezacych i stra-
tegicznych). Jest to szczegodlnie wazne w ksztattowaniu sektora nieruchomosci. Nastepstwa
decyzji inwestycyjnych w tym sektorze maja bowiem z definicji dtugofalowe nastepstwa.

4 Ekonomia niepewnosci. Z Romanem Frydmanem o tym, dlaczego ekonomisci wcigz sie mylg, rozmawia Jacek Zakowski
[Polityka 2008, 3].
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Zwraca na to uwage m.in. P. Drewe, powolujac si¢ na J. Bindé: Wiek XX byt wiekiem
aroganckich przewidywan, ktére niemal zawsze zawodzily. Wiek XXI bedzie wiekiem niepewnosci,
a zatem i badan prospektywnych [Drewe 2008; Bindé 2002, 28-29].

Bezprecedensowy dynamizm wspdtczesnych przemian w gospodarce globalnej spra-
wia, ze uksztattowaly sie 2 podstawowe ,szkoly” w podejsciu do kwestii strategicznych.
W pierwszej wychodzi sie z zatozenia, ze skoro rzeczywistos¢ sie tak gwattownie i dyna-
micznie zmienia, to opracowywanie strategii w zasadzie pozbawione jest sensu. Wedlug
drugiej ,,szkoty”, przeciwnie: podejscie strategiczne jest tym bardziej niezbedne, im bardziej
dynamiczne s zmiany.

Zmieniajacy sie burzliwie swiat i zmiany pojeciowe w koricu 20. i poczqtkach 21. wieku sq
tak glebokie, ze wymagajq tez zupetnie nowego spojrzenia w przysztos¢, a wiec nowej futurologii.
Wprawdzie samo pojecie futurologii zostato zakwestionowane przez tezy o koricu historii oraz
doktryne neoliberalng, ale jasne jest dzisiaj, ze doktryna ta stracita swe znaczenie po rewolucji
informacyjnej, na poczatku nowej epoki réznorodnie zwanej: spoteczeristwem ustugowym, po-
przemystowym, informacyjnym, sieciowym, gospodarkq opartq na wiedzy czy cywilizacjq wiedzy.
Twierdzenia, Ze nie mozna, zatem nie nalezy przewidywac przysztosci, majg wiec charakter ahi-
storyczny, sq wyrazem okreslonej ideologii (niech rynek sam zdecyduje o przysztosci bez jakiego-
kolwiek przewidywania, bo przewidywanie poddaje w watpliwos¢ nadrzedng role wolnego rynku)
w istocie wypaczajgcej doswiadczenia historyczne cztowieka. A w epoce po rewolucji informa-
cyjnej, kiedy wszystko ptynie i wszystko sie moze zdarzy¢, prognozowanie przysztosci jest
na pewno trudniejsze, ale tez bardziej potrzebne, zwtaszcza, jesli rozumiane jest jako konstru-
owanie przysztosci [Wierzbicki, b.d.]. Wymaga to jednak wnikliwego badania realiéw
i zmian w gospodarce.

Paradoksalnie jednak w epoce gospodarki opartej na wiedzy w gruncie rzeczy mamy
do czynienia z ekonomig niedoskonatej wiedzy, wiedzy niepewnej (Imperfecta Knowledge
Economics) [Frydman, Goldberg 2007]. W takich warunkach niedoskonata jest prawda i nie-
prawdziwa pewnosé [Polityka 2008, 3]. Ekonomia zas$ jest nauka bazujaca na badaniu pew-
nych regularnosci, prawidtowosci. Jesli natomiast czasy sa burzliwe, to powstaja trudnosci
ze zidentyfikowaniem tych regularnosci, prawidlowosci. Dlatego tez niezbedna jest zmia-
na podej$cia w naukach ekonomicznych. Obecnie modele, w tym matematyczne, zawodza.

Bazujg bowiem na pewnych zatozeniach trwatych i prawidtowosciach, zatem w warunkach
gwaltownych przemian stajq si¢ mniej przydatne. W ksztaltowaniu strategii konieczne jest
podejscie holistyczne, z uwzglednieniem nie tylko kwestii ekonomicznych, ale takze spo-
lecznych, ekologicznych i przestrzennych, bo przeciez najlepsza nawet teoria ekonomii,
ale bez uwzglednienia czynnika spotecznego, cztowieka, bez analizy zachowan ludzkich,
nie moze przynies¢ satysfakcjonujacych efektéw. Wskazuje to zarazem na kwestie wyboru
i ksztaltowania modelu ustroju gospodarczego i jakosci polityki gospodarczej i jej regut.
W warunkach imperfect knowledge polityka gospodarcza, model ustroju gospodarczego wy-
maga dostosowania do specyfiki uwarunkowan gospodarczych, albowiem reguty optymal-
ne dla jednej gospodarki okazuja si¢ nieoptymalne dla innej. Noblista E. S. Phelps wskazuje,



MAZOWSZE Studia Regionalne nr 4/2010 | 45
I. Analizy i Studia

ze takie podejscie stanowi jeden z waznych walorow sformutowanego przez R. Frydmana
i M. D. Goldebrag koncepcji Imperfect Knowledge Economics®.

W Polsce mamy do czynienia z niebezpiecznym zaniedbywaniem kwestii strategicznych
imarginalizowaniem planowania strategicznego. Obecnie zatem w zasadzie nie istnieje cen-
tralna instytucja zajmujaca si¢ kwestiami strategicznego rozwoju kraju, co w warunkach,
dokonujacych sie w skali $wiatowej, burzliwych przemian, w warunkach ,ekonomii nie-
pewnosci” jest co najmniej niepokojace. Nie ma osrodka badajacego jakosciowe regularno-
§ci i trendy w przemianach gospodarczych, w przemianach $wiata i postepowaniu ludzi.
Narodowy Program Rozwoju tylko w czesci rozwiazuje najwazniejsze problemy, ukierunkowa-
ny jest bowiem przede wszystkim na planowanie absorpcji funduszy, jakie Polska otrzymuje
z UE. Nie formutuje natomiast kompleksowo i dostatecznie jasno wieloletnich, ogélnokrajo-
wych priorytetdw ani nie tworzy rozwiagzan generalnych probleméw strategicznych. Istotne
sa tu m.in. takie zagadnienia, jak: przygotowanie gospodarki krajowej do dokonujacych sie
w skali $wiatowej proceséw dezindustrializacji, miejsce i kierunki rozwoju poszczegoélnych
dziedzin gospodarki w warunkach nowej nieindustrialnej cywilizacji i inne.

Brak podejscia strategicznego dziata niekorzystnie na sektor nieruchomosci i wptywa na
poszerzanie si¢ obszaré6w niepewnosci strategicznej.

W warunkach narastajacej ztozono$ci powiazan gospodarczych oraz w warunkach nie-
pewnosci i trudnosci ksztattowania dtugofalowych strategii rozwojowych nie do przecenie-
nia jest debata nad przysztoscia gospodarcza i spoteczng w ujeciu krajowym i globalnym.
Debata taka moze stanowic cenne zroédto kreatywnosci i inspiracji w ksztattowaniu przyszto-
$ci i identyfikacji zagrozen dla harmonijnego rozwoju. Potwierdza to m.in. przedstawiona
przez B. Roncevica analiza historii krajow, ktérym udalo sie¢ dokona¢ skoku rozwojowego
(Irlandia, Finlandia). Analiza ta potwierdzila kluczowe znaczenie, jakie w sukcesie tych kra-
jow odegrat dyskurs strategiczny. Dyskurs ten —w kazdym z przypadkow specyficzny — umozliwit
aktywizacje czynnikow i zasobéw rozwojowych, ktore w wielu przypadkach byly w tych krajach obecne
od wielu dziesiecioleci, lecz w , uspionej” formie. Dyskurs strategiczny, jako instrument tworzenia
Sciezki rozwoju, moze powstaé i odnies¢ sukces tylko w okreslonych warunkach spoteczno-kulturo-
wych [Roncevi¢ 2008, 191]. W literaturze przedmiotu wskazuje sie tu na kapitat spoteczny,
ktéry mozna potraktowac jako katalizator umozliwiajgcy upowszechnianie sig kapitatu ludzkiego
i intelektualnego lub smar, utatwiajqcy zadzierzganie sie powigzan sieciowych miedzy organizacjami
i wspomagajqcy pojawianie sie instytucji posredniczqcych, co wzmaga synergie i stopiern skoordy-
nowania systemu spotecznego. Wskazuje to na wage dyskursu i wieloscenariuszowego planowania
strategicznego. W dziataniach strategicznych nie do podwazenia jest analityczno-diagnostyczna
ocena przesztosci jako Zrédta wiedzy przysztosciowej. Jednakze pierwszorzednq range ma debata nad
przysztoscig. Wielce pouczajqca jest tu teza Jeana-Marii Rousseau: ,,mniejsze znaczenie ma w tym
kontekscie natomiast omawianie przesztosci, poniewaz przesztos¢ nigdy nie moze w petni wyjasni¢

> Another hallmark of the imperfect knowledge view is its qualification of fixed policy rules. The necessary point is that the opti-
mum rule is not the same from one structure of the economy to another. As with the rest of macroeconomics, the issues have to be
rethought in a way that makes the ever-imperfect knowledge of market participants and policymakers an integral part of the analysis
— cytat ze wstepu E. S. Phelps’a do ksigzki R. Frydmana i. M. D. Goldberga [Freydman, Goldberg 2007, xiii].
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ani chwili teraZniejszej, ani przysztego pejzazu spoteczno-ekonomicznego, ktérego ksztatty wylaniajq
sig w terazniejszosci. Paradoksalnie wigc to raczej przysztosé moze bardziej przystuzyc sie terazniej-
szosci, gdy w jej kontekscie bedziemy postrzegac obecne status quo [Rousseau 2008, 104]. Analiza
mozliwych scenariuszy przysztosci umozliwia bowiem wczesne identyfikowanie szans i za-
grozen oraz potengjalnych, nowych sciezek rozwoju, a tym samym moze stanowic efektyw-
ne narzedzie modelowania struktur gospodarczych i wspomagania mechanizmow zwiekszajgcych
odpornoéé gospodarki na wstrzqsy spoteczno-ekonomiczne [Rousseau 2008, 104].

Niedocenianiu podejscia strategicznego i btedom w tym zakresie sprzyja niebywaty dy-
namizm przemian, przyspieszona i poglebiajaca sie globalizacja oraz zmiana paradygmatu
cywilizacyjnego, wyrazajacego sie w postepujacej na szybka. Towarzyszaca temu obawa,
strach przed utratg dotychczasowych pozycji w gospodarce oraz wszechobecna niepewnos¢
przysztosci moze paralizowac kreatywne dziatania strategiczne i w konsekwencji umacniac
,zalezno$¢ od Sciezki”.

A gltowny klopot z rozwojem zaleznym od sciezki polega na tym, Ze po pewnym czasie prowa-
dzi on do zastoju. Swietym Gralem ekonomii bytby sposdb rozwoju zarazem ciagly i nieustajacy
[Galar 2008, 172]. Niezbedna jest tu alternatywna w stosunku do status quo wizja, a raczej
wizje rozwojowe, wizje uwzgledniajace wielos¢ rozwiazan i mozliwosci®. W odniesieniu do
sektora nieruchomosci wskazuje to zarazem na wage gospodarki przestrzennej.

Sektor nieruchomosci a gospodarka przestrzenna

W Polsce zaniedbaniom w ksztaltowaniu diugookresowych strategii rozwojowych
kraju towarzysza zaniedbania w planowaniu przestrzennym. Koncepcja polityki przestrzen-
nego zagospodarowania kraju (KPPZK) opracowana zostata w 2001 roku przez nieistniejace
juz Rzadowe Centrum Studiéw Strategicznych (Monitor Polski z 2001 r. Nr 26, poz. 432),
a prace nad tym dokumentem rozpoczely sie jeszcze przed rokiem 1995. Wprawdzie hory-
zont czasowy KPPZK wynosi teoretycznie 25 lat, ale faktycznie przedstawita ona stan planowania
dla 1999 roku (publikacja w 2001 roku nastqpita bez biezgcej aktualizacji). Koncepcja polityki
przestrzennego zagospodarowania kraju nie uwzglednia zatem wielu uwarunkowan zaistnia-
tych pdzniej, takich chocby jak uzyskanie przez Polske cztonkostwa w Unii Europejskiej [KPZK].
W latach 2004-2005 w Rzadowym Centrum Studiow Strategicznych podjeto probe aktualiza-
¢ji KPPZK. Opracowana Zaktualizowana koncepcje przestrzennego zagospodarowania kraju (wraz
z Prognozq oddziatywania na Srodowisko do Zaktualizowanej koncepcji przestrzennego zagospodaro-

¢ Przed jednostronnoscia, ,jedna droga” przestrzega m.in. cytowany juz Borut Roncevic [2008, 181]: Jednym z najwaz-
niejszych dylematow, od dawna obecnych w historii mysli spolecznej i gospodarczej, jest pytanie, czy rozwdj spoteczno-gospodarczy
jest wynikiem intencjonalnie podejmowanych decyzji, efektem ewolucji spoteczenistw, czy tez dziatania sit rynkowych. Pytanie
to ma charakter uniwersalny, jednak odpowiedzi na nie wcale nie sq uniwersalne. Nawet najlepsza analiza uktadu czynnikéw
spoleczno-gospodarczych i programéw dziatan publicznych przeprowadzona w przypadku jednego kraju, moze okazac sie zupetnie
nieistotna w przypadku innego kraju. Nalezy zatem stwierdzi¢, ze powyzszy dylemat nie posiada jednego rozwiqzania, a konkretne
plany reform prorozwojowych majq szanse powodzenia w zasadzie wylqgcznie w odniesieniu do konkretnej konstelacji czynnikéw
spoleczno-gospodarczych i politycznych, z myslq o ktérych je przygotowano. Préby automatycznego przenoszenia gotowych insty-
tucjonalnych rozwiqzan do innych Srodowisk sq z reguty bardzo kosztowne i mogq prowadzic¢ do chronicznego braku efektywnoéci
systemouweyj.
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wania kraju), zostata zaakceptowana przez Rade Ministrow 6 wrzesnia 2005 roku i skierowa-
na do Sejmu RP 19 pazdziernika 2005 roku (druk sejmowy nr 4). Sejm nie podjat prac nad
tym dokumentem i 9 pazdziernika 2006 roku, na wniosek Ministra Rozwoju Regionalnego,
Rada Ministréw postanowita o wycofaniu z Sejmu RP projektu Zaktualizowanej koncepcji
przestrzennego zagospodarowania kraju. Jednoczesnie Rada Ministrow podjeta postanowienie
o rozpoczeciu przez Ministerstwo Rozwoju Regionalnego prac nad nowa koncepcja prze-
strzennego zagospodarowania kraju, zgodnie z zaproponowanym przez Ministra Rozwoju
Regionalnego harmonogramem. Prace nad nowym dokumentem Koncepcja Przestrzennego
Zagospodarowania Kraju 2008-2033.

Zarzadzeniem Nr 10 Ministra Rozwoju Regionalnego 5 lipca 2007 roku powotany zo-
stat Zespotu Realizacyjny do opracowania Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju
jako organ pomocniczy Ministra Rozwoju Regionalnego, w sprawach okreslonych w art. 47
Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r.
Nr 80, poz. 717 z pdzn. zm.). Niestety, w zadnym z wymienionych dokumentéw nie ma
dostatecznie wyraznych odniesierl do kwestii rewitalizacji miast. Okreslenie to nie pojawia
sie nawet w leksykonie, stanowiacym zatacznik do Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania
Kraju. Regulacje rewitalizacji bylyby tym bardziej istotne, ze Polska wskutek decyzji rzado-
wych nie weszta do programu URBAN II. Byt to, obejmujacy lata 2000-2006, program pomo-
cy bezzwrotnej ze strony Unii Europejskiej na rzecz rewitalizacji gospodarczej i spotecznej
miast Unii Europejskiej, liczacych przynajmniej 100 000 mieszkaricéw. Program byt w catosci
finansowany z Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego. Przeznaczono w tym pro-
gramie 700 mln euro na realizacje nastepujacych zadan:

¢ renowacja budynkéw (cele: tworzenie mozliwosci zatrudnienia, integracja spoteczno-
Sci lokalnej i poprawa poziomu zycia na obszarach miejskich z poszanowaniem zasad
ochrony $rodowiska),

e inicjatywy lokalne tworzenia miejsc pracy zwiazanych z kultura, ustugami dla ludno-
$ci oraz ochrong srodowiska (dodatkowy cel: zapewnienie rownego dostepu do miejsc
pracy),

* wprowadzanie programéw edukacyjnych i szkolen zawodowych dla ludzi odrzuco-
nych i defaworyzowanych przez spoteczenstwo,

® rozwdj przyjaznych dla srodowiska sieci komunikacji miejskiej,

¢ wdrazanie systeméw zarzadzania energia pozwalajacych na efektywniejsze jej wyko-
rzystanie,

® promowanie wykorzystania technologii internetowych w zyciu gospodarczym, spo-
lecznym i ochronie srodowiska.

Polska w zasadzie nigdy nie opracowata polityki miejskiej, a pierwsze zatozenia
opracowat w 2005 roku Instytut Rozwoju Miast w Krakowie, jednak nie zostaly one
przyjete. W konsekwencji brak prawnego uregulowania rewitalizacji, mimo podejmo-
wanych prob w tym zakresie od poczatku lat 90. W dodatku, mimo ze Rada Ministréw
i Sejm RP zaakceptowaly potrzebe realizacji systematycznego monitorowania zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym, to od 1995 roku do 2008 roku monitoring nie wy-
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szedt poza tamy tekstu koncepcji i seminaryjnych dyskusji [Anusz, Bielecka, Ciolkosz,
Kozubek 2008].

Zaniedbania w planowaniu strategicznym i przestrzennym ttumaczone sa przez wielu
analitykdw zycia gospodarczego jako przejaw odreagowywania okresu socjalistycznej go-
spodarki planowej. Planowanie negatywnie kojarzylo si¢ z poprzednim ustrojem. W wyniku
tego nastapit odwrét od planowania przestrzennego, w przeciwienstwie do UE, gdzie plano-
wanie to bylo i jest rozwijane [BECK].

W Polsce kryzys planowania objawit sig takze w niecheci do stosowania zintegrowanego planowa-
nia, jako jedynej skutecznej metody pozwalajgcej na Swiadome i racjonalne gospodarowanie przestrze-
ni w celu powigkszania bogactwa narodu. Zrezygnowano wiec z wigczenia w system elementdéw ekono-
miczno-spotecznych z zagospodarowaniem przestrzennym, czego znamiona tkwiq w utrzymujgcej sie
do dzisiaj strukturze administracji centralnej i kompetencjach poszczegdlnych ministrow. Posunieto
si¢ nawet do zanegowania wczesniejszych ustalen plandw zagospodarowania przestrzennego i w ten
sposdb przekreslono wiele praw nabytych, wiele przyjetych i zaaprobowanych spotecznie ograniczer
w zabudowie i zagospodarowaniu, a co najgorsze, parnstwo zrezygnowalo z waznego atrybutu towa-
rzyszqcego starym planom, jakim byly rezerwy terendw przeznaczonych na cele inwestycji publicz-
nych [Anusz, Bielecka, Ciolkosz, Kozubek 2008]. Analizy wskazuja na negatywne tego skutki
w zyciu publicznym, m.in. takie jak:

- wspdtczesne problemy z realizacjq wielu zadan publicznych, w tym infrastruktury dro-
gowej,

- stabosci planowania zintegrowanego i braku koordynacji przestrzennej, w tym koordy-
nagji pionowej i horyzontalnej,

- wydluzajacy sie czas niezbedny do pokonania bariery dostepu do informacji, na podsta-
wie ktérych generowane sg decyzje administracyjne, wymagane dla wiekszosci inwesty-
¢ji oraz czas w procesie planistycznym.

Praprzyczyny stabosci planowania zintegrowanego i braku koordynacji tkwig w sta-
bosciach regulacji prawnych. Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym z 1994 roku,
po nowelizacji zwiazanej z powotaniem samorzadowych wojewddztw, nie okreslata bo-
wiem lacznego trybu opracowania strategii rozwoju wojewddztwa i planu zagospodarowa-
nia przestrzennego, a jedynie obligatoryjnos¢ opracowania obu dokumentéw. Tendencje do
dalszego liberalizowania relacji pomiedzy planowaniem spoteczno-gospodarczym a prze-
strzennym mozna wyraznie odczyta¢ w zapisach ustawy zmienionej w 2003 roku. Tendencje
te utrzymuja sie nadal poprzez nieuwzglednianie przestrzennych planéw w regulacjach do-
tyczacych budownictwa. Te cechy planowania przestrzennego, a raczej jego braku, stanowia
zagrozenie dla efektywnej i zgodnej z celami spotecznymi, holistycznie pojmowanej rewita-
lizacji miast. Nie moze by¢ ona zastepowana poprzez przedsigwziecia czysto komercyjne,
podporzadkowane biznesowemu paradygmatowi inwestowania.
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Whioski

e Polityka rozwoju sektora nieruchomosci powinna by¢ zintegrowana z dtugofalowym,
strategicznym ksztaltowaniem rozwoju regionu i kraju oraz z dtugookresowymi pla-
nami jego przestrzennego zagospodarowania. Taka integracja jest warunkiem efek-
tywnego, trwalego rozwigzywania probleméw spotecznych, swego rodzaju weziéw
gordyjskich XXI wieku, jakie wynikaja z przemian cywilizacyjnych, przynoszacych
dezindustrializacje i zwigzane z nig nie tylko pozytywne, ale i negatywne nastepstwa,
m.in. takie jak wykluczenie spoteczne, cyfrowe i inne.

Globalna gospodarka pozostaje jednak pod wptywem narastajacej niepewnosci. W ta-
kich warunkach ro$nie ranga podejscia strategicznego i systemdéw wczesnego ostrzega-
nia planowania. Nierzadko jednak w polityce gospodarczej podejscie takie jest margi-
nalizowane. Dotyczy to takze Polski.

Odnotowywany w Polsce niedostatek polityki strategicznej negatywnie wptywa na
efektywnos$¢ rozwoju sektora nieruchomosci.

W warunkach niedostatku i barier podejscia strategicznego rosnie rola dyskursu eko-
nomicznego na ten temat. Dyskurs taki moze stac¢ si¢ swego rodzaju narzedziem wcze-
snego ostrzegania przed zagrozeniami i potencjalng destrukcja w gospodarce i rozma-
itymi dewiacjami spotecznymi, a zarazem narzedziem umacniania pozytywnej synergii
zmian.
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ABSTRACT

By definition it is impossible to relocate real properties and they are characterized by being permanent. Contrary to
this the world that is getting ever more global becomes ,,wandering” more and more and is evolving towards ,,economy
of the impermanence” [Kotodko 2008]. However, real properties and investing in them require by their very nature lon-
ger perspectives. Hence, rational and effective reconciling of these opposing trends is also one of important challenges
of the contemporary economy.

The development policy of the real property sector should be integrated with long-term, strategic moulding the
development of the region and the country as well as with long-term plans of its spatial development.

The deficiency of the strategic policy noted in Poland has a negative impact upon the effectiveness of the develop-
ment of the real property sector.
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